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DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2015
STENDORREN FASTIGHETER AB (PUBL)

Januari-juni 2015*
B Hyresintakterna uppgick till 150,0 (-) miljoner
kronor.

| Driftnettot uppgick till 103,4 miljoner kronor (-).

B Forvaltningsresultatet uppgick till 50,5 miljoner
kronor (-0,9).

m Vardefoérandring av forvaltningsfastigheter
uppgick fér perioden till 78,2 miljoner kronor
(-) och vardefoérandringen av réantederivat
uppgick till 2,8 miljoner kronor (-).

B Resultat efter skatt uppgick till 103,6 miljoner
kronor (1,4).

B Resultat per aktie fére och efter utspadning
uppgick till 4,25 kronor (1,30).

Vasentliga hdandelser under perioden

B Under arets andra kvartal tilltradde bolaget
10 fastigheter i sex olika transaktioner
omfattande totalt cirka 20 000 kvadratmeter.

B Under kvartalet sdldes &ven fastigheten
R&élunda 1:6 med en vinst om 13% &ver
férvarvspris.

B Under kvartalet fortsatte bolaget att rénte-
sdkra sin laneportfélj genom tecknade av
rantederivatavtal varvid ytterligare skulder
om 600 miljoner kronor rantesakrades
varefter bolagets derivatportfdlj uppgick tilll

1200 miljoner kronor med en genomsnittlig
rantebindning om 6,2 ar och en genomsnittlig
swap ranta om 0,96%.

m Den 1juni upptogs bolagets Obligationslan
om 575 miljoner kronor till handel pa Nasdaq
Stockholm.

Vasentliga handelser efter periodens
utgang
B Efter periodens utgang genomfdrde bolaget
ett kompletteringsforvarv i Enképing for
19 miljoner kronor.

B Efter periodens utgang har rantebarande
skulder om ytterligare cirka 251 miljoner
kronor rantesdkrats via derivatavtal varvid
andelen av bolagets bottenfinansiering som
rantesdkrats dkade till 59,5%.

B Bolaget tecknar ett sjudrigt hyresavtal med
SM Bil AB i fastigheten Upplands-Bro Viby
19:30. Uthyrningen avser 2 200 kvadratmeter
tidigare tomstalld yta med en arshyra om 2,6
miljoner kronor.

*Tidigare bedrev bolaget annan verksamhet, vilken i denna delarsrapport redovisas som avyttrad verksamhet i jamférelsetal fér 2014.
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Vd:s kommentar

Stendorren Fastigheter presenterar idag sin deldrs-
rapport for perioden januari till juni 2015. Rapporten
visar ett starkt resultat om 131,5 miljoner kronor fore
skatt och 103,6 miljoner kronor efter skatt, vilket
motsvarar 4,25 kr per aktie. Forsta kvartalet karaktiri-
serades av en kraftig expansion, vilken genom ett stort
antal transaktioner nistan fordubblade bolagets
balansrakning. Under andra kvartalet har vi haft fokus
pé bolagets organisation, intjining och finansiering
men dven genomfort ett antal strategiska kop och
forsiljningar.

Det andra kvartalet dr bolagets forsta med karaktiren
av normal drift och tillvixt. For andra kvartalet
uppvisar bolaget ett resultat om 124,6 miljoner kronor
fore skatt. I resultatet for andra kvartalet bidrar
virdeforandringar av fastigheter och finansiella
instrument med 87,2 miljoner kronor. Driftnettot, dvs
bolagets intjaningsformaga, uppgick till 68,2 miljoner
kronor. Var bedomda intjaningsforméga pa drsbasis
ligger darmed i linje med den i rapporten for forsta
kvartalet presenterade bedémda intjaningsformagan
om cirka 270 miljoner kronor i driftnetto. I syfte att
underlitta analys av bolaget publicerar vi pa sidan 22 i
denna rapport vir uppdaterade bedomning per 30 juni
av bolagets 16pande intjaningsformaga vilken uppgéar
till ca 280 miljoner kronor i driftnetto.

Hyresmarknaden i Stockholmsregionen priglas av
fortsatt hog aktivitet med realt stigande hyresnivaer
inom de fastighetssegment vilka Stendorren Fastigheter
bedriver sin verksamhet. Under perioden har vi dven
haft hog aktivitet i vara utvecklingsprojekt. Vi har
fardigstallt tva projektfastigheter med total byggkost-
nad om ca 170 miljoner kronor vilka ar fullt uthyrda
och inflyttning sker under andra och tredje kvartalet.

Vér vakansgrad har sjunkit ndgot under perioden
samtidigt som var snitthyra vid nyuthyrning okat.

Det gynnsamma ranteldget med historiskt lig styrrinta
bestar. Kapitaltillgdngen fran svenska och europeiska
banker ar forsatt stark avseende sikerstalld fastighetsfi-
nansiering i Stockholmsregionen likvil som marknaden
for rantebarande placeringar. For Stendorren Fastigheter
innebar detta fortsatt goda forutsittningar att finansie-
ra nya fastighetsinvesteringar samt vid behov ge ut nya
obligationsldn. Vi utnyttjar det gynnsamma ranteldget
genom att sikra vara l&n savil avseende lingre loptider
for kapitalbindning samt langre rantebindning. Den
finansiella oron, bland annat orsakad av Greklands-
krisen och de fallande borserna i Kina, har resulterat i
svagt stigande ldnga rantor vilket ytterligare bekriftar
vart beslut mot slutet av 2014 att inleda rantesakring av
laneportfoljen.

Stockholmsregionen dr en av EUs starkast vixande
storstadsregioner med fortsatt stark forvantat tillvaxt
de ndrmaste 15 aren. Vi bedomer att detta, ihop med
goda finansiella forutsdttningar, skapar forutsittningar
for fortsatt expansion for Stendorren Fastigheter dven
beaktat fallande direktavkastningskrav. Vi bedomer att
var fortsatta expansion sker savil genom forvarv av
kassaflodesbarande fastigheter som genom nyproduk-
tion och utveckling av mark.

Stockholm den 19 augusti 2015

Fredrik Brodin
Verkstillande direktor
Stendorren Fastigheter AB (publ)
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Stenddrren Fastigheter i korthet

Bakgrund

Stendorren Fastigheter AB (publ) (*Stendorren Fastighe-
ter”, eller ”bolaget”) dr ett fastighetsbolag aktivt inom
segmenten lager och ldtt industri i Storstockholms- och
Mailardalsregionen. Per den 30 juni 2015 uppgick
marknadsvirdet pa bolagets fastighetsbestdnd till

4 428 miljoner kronor fordelat pa 75 fastigheter.

Stendorren Fastigheter har sitt ursprung i ett av hu-
vudsakligen tva verksamhetsomrdden inom Kvalitena
AB (publ) ("Kvalitena”), ett bolag som grundades vid
mitten av 1990-talet. Under 2013 delade Kvalitena upp
huvuddelen av sin fastighetsportfolj i Storstockholms-
regionen i tva delportfoljer, en delportfolj med enbart
bostadsfastigheter och en delportfolj med fastigheter for
lager och litt industri. Bostadsportfoljen separerades
fran Kvalitena under varen 2014 genom borsnotering-
en av D. Carnegie & Co AB, som idag ar det storsta
noterade bostadsfastighetsbolaget i Sverige. Portféljen
for lager och ldtt industri borsnoterades av Kvalitena via
en sd kallad baklangesnotering. I samband med en extra
bolagsstimma i Header Compression Sweden Holding
AB ("HCS Holding”) den 5 november 2014 fattades
beslut om en affir dir HCS Holding foérvirvade samtliga
aktier i Stendorren Fastigheter AB samtidigt som Effnet-
plattformen AB (publ) ("Effnetplattformen”) delades ut
till aktiedgarna i HCS Holding, som direfter dvertog
namnet Stendorren Fastigheter. B-aktierna i Stendorren
Fastigheter handlas sedan den 6 november 2014 pa First
North, Nasdaq Stockholm och pd First North Premier,
Nasdaq Stockholm sedan 7 maj 2015.

Afférsidé

Stendorren Fastigheter skapar langsiktig tillvixt och
virdedkning genom att forvirva, utveckla och forvalta
fastigheter. Bolaget skall primart verka i Storstockholm
med fokus pa fastigheter for lager och latt industri.

Mal

Stendorren Fastigheter ska skapa en hog riskjusterad
avkastning for sina aktiedgare genom att forvarva,
utveckla och forvalta fastigheter.

Finansiella mal

Stendorren Fastigheters finansiella mal ar:

e att uppvisa en genomsnittlig arlig avkastning pa eget
kapital om lagst 10 procent

e att rantetdckningsgraden langsiktigt ska uppga till
lagst 2,0 ganger

e att soliditeten langsiktigt ska uppga till 30 procent och
aldrig understiga 20 procent.

Strategi
Stendorren Fastigheter skall uppfylla sin affarsidé och
uppnd sina mél genom att:

FORVARV

e forvarva fastigheter inom segmenten lager och latt
industri som bedoms kunna generera en hog
riskjusterad avkastning

e forvarva fastigheter i industriomrdden i Stockholms-
regionen och narliggande stader med stark tillvaxt

e forvirva fastigheter som ar flexibla i sitt anvindnings-
omrade.

FORVALTNING OCH UTVECKLING

e kontinuerligt utveckla och forvalta fastighetsport-
foljen, foretradesvis i egen regi

e arbeta med ldngsiktig och effektiv forvaltning

e teckna langa hyresavtal med vilrenommerade
hyresgaster

e fokusera pa fastigheter i Storstockholm som kan
utvecklas genom aktivt arbete for minskade vakanser,
hyreshojningar och hyresgastsanpassningar men dven
exploatering i form av nybyggnation.

EKONOMI OCH FINANS

e bibehdlla ett tydligt fokus pa stigande forvaltnings-
resultat och starka kassafloden

e arbeta ndra nuvarande och presumtiva kunder i syfte
att sikerstdlla kundnojdhet, lojalitet och i slutindan
en hog riskjusterad avkastning for bolagets aktieagare

e agera proaktivt med bolagets kapitalforsorjning for att
hela tiden hélla en balanserad riskniva i verksamheten
och samtidigt vara positionerat for nya forvarv.

Utdelningspolicy

Stendorren Fastigheters utdelningspolicy dr att utdel-
ningen langsiktigt ska uppga till cirka 50 procent av
bolagets forvaltningsresultat efter schablonskatt.
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Resultat, intakter och kostnader

Stendirren Fastigheter skapades i sin nuvarande form den 5 november 2014. Tidigare bedrev bolaget
annan verksambet, vilken i jamforelsetal for 2014 redovisas som avyttrad verksambet. Mot denna
bakgrund dr en jimforelse med foregdende dr ej meningsfull.

Resultat
Driftnettot uppgick till 103,4 miljoner kronor (-). Varav
68,2 miljoner kronor avser andra kvartalet. Skillna-
den mellan kvartalen forklaras av att merparten av de
fastigheter som forvirvats under aret tilltraddes vid
olika tidpunkter under forsta kvartalet och gav endast
begrinsat bidrag till intjaningen under det kvartalet.
Forvaltningsresultatet uppgick till 50,5 miljoner kronor
(-0,9)

Periodens resultat uppgick till 103,6 miljoner kronor
(1,4), motsvarande en vinst per aktie on 4,25 kronor
(1,30).

Hyresintakter
Hyresintdkterna uppgick till 150,0 miljoner kronor (-)
varav 93,8 miljoner kronor avser andra kvartalet.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 46,6 miljoner kronor (-).
varav 25,6 miljoner kronor avser det andra kvartalet.

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick till
11,0 miljoner kronor (0,9) och utgors huvudsakligen

av kostnader for central forvaltning och administration
samt kostnader for bolagsledning, styrelse och reviso-
rer. Kostnader for central administration under forsta
kvartalet 2014 avser moderbolagskostnader nir bolaget
bedrev annan verksamhet under firman Header Com-
pression Sweden Holding AB (publ).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -41,9 miljoner kronor (0) och
bestdr av 1 miljon kronor i finansiella intikter och 42,9
miljoner kronor i rantekostnader.

Vardeforandringar
Bolaget har litit externvdrdera fastighetsbestdndet
under andra kvartalet varvid marknadsvirdet bedomts
ha 6kat med totalt 78,2 miljoner kronor (varav 71,5
miljoner kronor har upptagits som virdeférindring un-
der andra kvartalet). I denna siffra ingdr en realiserad
virdeforindring om 9,9 miljoner kronor vid forsilj-
ningen av fastigheten Rolunda 1:6.

Bolagets portfolj av rantederivat marknadsvirderas
vid varje kvartalsbokslut. Vid periodens utging upp-
gick virdeforandringen till 2,8 miljoner kronor matt

fran derivatens startdatum vilket medférde en koncern-
massig resultatpdverkan i det andra kvartalet om 15,7
miljoner kronor. Denna viardeokning forklaras av att
svenska marknadsriantor med lingre loptider har stigit
under drets andra kvartal.

Skatt

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell
schablonskatt om 11,3 miljoner kronor och uppskjuten
skatt om 16,5 miljoner kronor. Den aktuella skatten
och den uppskjutna skatten som belastat resultatrik-
ningen har berdknats utifrdn den gillande skattesatsen
i Sverige 22 procent.

Veddesta 2:76
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Koncernens rapport over
totalresultatet

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET
| SAMMANDRAG

2015 2014 2015 2014 2014
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Hyresintakter 149,9 - 93,8 - 22,2
Ovriga rérelseintakter 0,0 - -0,0 - -
Summa intakter 150,0 - 93,8 - 22,2
Driftskostnader -34,8 - -18,9 - -6,8
Underhallskostnader -4,7 - -2,2 - -1,3
Fastighetsskatt -4.8 - -3,0 - -0,7
Tomtrattsavgald -2,3 - -1,5 - -0,5
Driftnetto 103,4 - 68,2 - 12,8
Central administration -11,0 -0,9 -5,9 -0 -3,2
Finansiella intakter 1,0 - 1,0 - -
Finansiella kostnader -42,9 -0,0 -25,9 -0,0 -12,4
Foérvaltningsresultat 50,5 -0,9 374 -0,2 -2,8
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 78,2 - 71,5 - 34,6
Vardeforandring finansiella instrument 2.8 - 15,7 - -
Resultat fére skatt 131,5 -0,9 124,6 -0,2 31,8
Skatt pa periodens resultat -27,9 - -26,6 - -7.1
Periodens resultat for kvarvarande
verksamhet 103,6 -0,9 98,0 -0,2 24,7
Periodens resultat for avyttrad verksamhet
(netto) - 2,3 - 0,7 4,0
Periodens resultat 103,6 1,4 98,0 0,5 28,7
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa Svrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat for perioden 103,6 1,4 98,0 0,5 28,7
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 103,6 1.4 98,0 0,5 28,7
Innehav utan bestdmmande inflytande = - - - -
Summa totalresultat for perioden 103,6 1,4 98,0 0,5 28,7
Resultat per aktie kvarvarande verksamhet,
fore och efter utspadning, kr 4,25 -0,83 3,60 -0,13 792
Resultat per aktie, fore och efter
utspadning, kr 4,25 1,30 3,60 0,40 9,21
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Finansiell stallning

Anldggningstillgangar

Stendorren Fastigheters anlaggningstillgdngar bestar

i allt visentligt av forvaltningsfastigheter. Per 30 juni
2015 uppgick virdet pa forvaltningsfastigheterna till

4 427,8 miljoner kronor (-). Totala anlidggningstillgangar
uppgick till 4 432,6 miljoner kronor (1,0), (se sidan 13,
fastighetsvardering).

Omséttningstillgangar

Omsittningstillgdngar uppgick till 221,1 miljoner
kronor (30,1), huvudsakligen bestdende av hyresford-
ringar och 6vriga kundfordringar om 39,2 miljoner
kronor, momsfordringar for pagdende projektfastighe-
ter och 6vriga fordringar om 45,4 miljoner kronor och
forutbetalda kostnader och upplupna intdkter om 17,9
miljoner kronor. Likvida medel uppgick per rapporte-
ringsdatumet till 90,9 miljoner kronor (28,2).

Eget kapital

Per den 30 juni 2015 uppgick koncernens egna kapital
till 1 283,6 miljoner kronor (28,5) och soliditeten till
27,6 procent

Rantebarande skulder

Koncernens hypotekskrediter fran kreditinstitut
uppgick till 2 561,3 miljoner kronor (0). Ovriga
rantebdrande skulder uppgick till 599,0 miljoner
kronor (0), varav 575,0 miljoner kronor avsdg obliga-
tionslan och 24,0 miljoner kronor siljarreverser.
Koncernens totala rantebarande skulder uppgick

darmed till 3 159,8 miljoner kronor (0) motsvarande

en belaningsgrad brutto om 67,9 procent och netto
(efter avdrag for likvida medel) om 67,3 procent (0).

I enlighet med bolagets redovisningsprinciper periodise-
ras vissa uppldggningsavgifter och laneavgifter 6ver
lanets 16ptid vilket medfor att 11,4 miljoner kronor av
de riantebarande skulderna redovisats som avdragspost
fran laneskuld. Kortfristig del av rantebdrande skulder
utgors dels av den del av ldngfristiga [dn som amorterar
under kommande tolvmanadersperiod och dels av hela
kapitalskulden for de fastighetskrediter som har mindre
an tolv manader kvar av kapitalbindningsperioden.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 30 juni 2015 till
29,3 miljoner kronor (-) och avser temporir skillnad mel-
lan verkligt virde och skattemassigt restviarde avseende
fastigheter samt orealiserade virdeforindringar av
finansiella instrument

Ovriga kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder uppgick till 178,8 miljoner
kronor (2,6) och bestod huvudsakligen av upplupna
kostnader och forutbetalda hyresintikter 95,6 miljoner
kronor, leverantorsskulder 43,2 miljoner kronor,
skatteskulder om 22,5 miljoner kronor samt dvriga
kortfristiga skulder om 17,5 miljoner kronor.

Veddesta 2:53
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Rante- och kapitalbindning

Rante- och kapitalbindning

Per 30 juni 2015 uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningen pd de riantebdarande skulderna till kreditin-
stitut till 3,3 ar. Inklusive effekten av ingdngna rante-
derivat uppgick den genomsnittliga rantebindningen pa
skulder till kreditinstitut till 3,1 4r. Bolagets ledning
och styrelse gor fortsatt beddmningen att det rdder
gynnsamma forutsittningar for okad rintebindning
varfor det tidigare beslutet att via derivatavtal rintesikra
mellan 40 och 75 procent av bolagets rantebarande
skulder bestar. Vid rapportperiodens utgdng hade
ranteswapavtal om 1 200 miljoner kronor tecknats

(se tabell nedan). Arbetet med rintesikringen dr fortga-
ende och efter rapportperiodens slut har bolaget ingdtt
ytterligare rinteswapavtal med Danske Bank om 251
miljoner kronor varefter cirka 57 procent av lan fran
kreditinstitut rintesidkrats.

Den genomsnittliga rintemarginalen pd bolagets
bottenfinansiering uppgick per 30 juni 2015 till 1,91
procent. Rintan pa obligationslanet uppgér till Stibor
90 plus 5,0 procent och riantan pa siljarreverserna till
i genomsnitt 3,9 procent. Inklusive effekten av rante-
derivaten uppgdr totala rantan pa samtliga lan till 3,09
procent och pd bottenldnen till 2,38 procent.

Kapitalbindningsstruktur, 1an fran

kreditinstitut

Forfalloar Mkr Andel, %
2015 1078,0 421%
2016 4945 19,3%
2017 418,3 16,3%
2018 79,5 3%
2019 1,2 0,0%
>2019 489,9 19,1%
Summa 2 561,3 100,0%
Rantederivat, per 30 juni 2015
Atersta-
Nomi- Mark- Antal ende
nella nads- Swap- |6ptid,
Mkr belopp varde par ar
Ranteswappar 1200,0 2,9 18 6,2
Summa 1200,0 2,9 18 6,2

Veddesta 2:53
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Koncernens rapport over
finansiell stallning

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL
STALLNING | SAMMANDRAG

Belopp i miljoner kronor 2015-06-30 2014-06-30  2015-03-31 2014-12-31  2014-03-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Balanserade utvecklingskostnader - 1,0 - - 11
Forvaltningsfastigheter 4 4278 41292 2186,0 -
Inventarier 1,6 - 1,6 14 -
Langfristiga fordringar 0,3 - 0,2 0,5 -
Rantederivat 2,9 - - - -
Summa anlaggningstillgangar 4 432,6 1,0 4130,9 21879 11

Omesattningstillgangar

Omesattningstillgangar 130,2 1,9 125,5 69,7 2,7
Likvida medel 90,9 28,2 218,6 315 26,9
Summa omséattningstillgangar 221,1 30,1 344, 101,1 29,5
SUMMA TILLGANGAR 4 653,6 31,1 4 475,0 2289, 30,6

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1283,6 28,5 1185,6 819,4 28,0

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 19715 - 2 780,2 1188,4 -
Ovriga l&ngfristiga skulder 1,7 - 1.7 1,5 -
Uppskjuten skatteskuld 29,3 - 11 78 -
Rantederivat - - 12,9 - -
Summa langfristiga skulder 2 002,4 - 2 805,9 11977 -

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 1188,8 - 264,3 156,4 -
Ovriga kortfristiga skulder 178.8 2,6 219,2 15,6 2,6
Summa kortfristiga skulder 1367,6 2,6 483,5 272,0 2,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 653,6 31,1 4 475,0 22891 30,6

Eget kapital hanforligt till
Moderbolagets agare 12836 28,5 1185,6 819,4 28,0
Innehav utan bestdammande inflytande - - - - -
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Forandringar i eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per 30 juni 2015
till 1 283,6 miljoner kronor (28,5). Under perioden
har eget kapital tillskjutits genom nyemissioner.

I samband fastighetsforviarv har nyemissioner om

RAPPORT OVER FORANDRINGAR |

totalt 360,5 miljoner kronor genomforts. Samtliga

emissioner har genomforts med stod av det bemyndi-

gande som erholls vid extra bolagsstimma den
5 november 2014.

SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

EGET KAPITAL |

Balanserade Eget kapital Totalt eget

) vinstmedel hanforligt till kapital

Ovrigt inklusive moder- hanforligt till

tillskjutet periodens bolagets foretagets

Belopp i miljoner kronor Aktiekapital kapital resultat aktiedgare dgare
Ingdende eget kapital per 2014-01-01 0,5 0,7 4,4 5,6 5,6
Totalresultat januari-juni 2014 14 14 1.4
Nyemission 0,8 20,7 - 21,5 21,5
Utgaende eget kapital per 2014-06-30 1,3 21,4 5,8 28,5 28,5
Totalresultat april-december 2014 273 273 273
Ovrigt tillskjutet kapital - -0,6 0,6 0,0 0,0
Nyemission 10,1 7679 - 778,0 778,0
Noteringsutgifter - -5,7 - -5,7 -5,7
Skatt pa noteringsutgifter - 13 - 13 13
Utdelning - - -10,0 -10,0 -10,0
Utgaende eget kapital per 2014-12-31 1,4 784,3 23,7 819,4 819,4
Totalresultat januari-juni 2015 — — 103,6 103,6 103,6
Nyemission 52 3554 - 360,5 360,5
Utdelning - - - 0,0 0,0
Utgaende eget kapital per 2015-06-30 16,6 1139,7 127,3 1283,6 1283,6
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Kassaflddesanalys

Kassafldde fran den I6pande verksamheten
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick under januari till juni
2015 till 58,1 miljoner kronor (-1,3) och efter forand-
ringar i rorelsekapital till 4,4 miljoner kronor (-2,1)

Kassafldde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
524,4 miljoner kronor (0) och utgjordes primart av
forvirv av fastigheter (direkt och via bolagsforvirv).
Denna post innehdller dven en positiv post om 52 miljoner
kronor avseende forsiljning av fastighet (via bolagsaffr).

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick

under januari till juni 20135 till 579,5 miljoner kronor

(0) vilket huvudsakligen innehéller nyupptagna fastig-

hetskrediter men d4ven amorteringar och losen av lan.

Periodens kassafléde
Periodens kassaflode uppgick netto till 59,4 miljoner
kronor (22,2) och likvida medel uppgick till 90,9

miljoner kronor (28,2) per 30 juni 2015.

2015 2014 2015 2014 2014
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Kassaflode fran den ldpande verksamheten
Forvaltningsresultat 505 -0,9 374 -0,2 -2,8
Justeringar for poster som inte ingar i
kassaflodet 6,5 - 6,4 0,0 0,6
Betald inkomstskatt 1,0 -0,4 12 -0, 0,2
Kassafldde fran den |6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapitalet 58,1 -1,3 45,0 -0,3 -2,0
Forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -9,3 -1,5 -16,4 -2 -22,0
Forandring av rorelseskulder -44.4 0,7 -54,7 0,4 -8,6
Kassaflode fran den ldpande verksamheten 4,4 -2,1 -26,1 -1,9 -32,6
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -117,3 - -40,4 0,0 -26,3
Ovriga investeringar och avyttringar -27,7 - 24,4 0,0 -0,1
Forvarv av koncernforetag/fastigheter -431,2 - -139,9 0,0 37
Forsalining av koncernféretag/fastigheter 51,8 - - - -
Utdelning - - 0,0 0,0 -10,6
Kassafldde fran investeringsverksamheten -524,4 0,0 -156,0 0,0 -33,3
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 21,5 - - 20,7
Upptagna rantebarande skulder 772,4 - 211 0,0 71,6
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -192,9 - -156,7 0,0 -5,0
Depositioner 0,0 - 0,0 0,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 579,5 21,5 54,4 0,0 87,3
Periodens kassafléde for kvarvarande
verksamhet 594 19,4 -127,7 -1,9 21,5
Periodens kassaflode for avyttrad verksamhet 2.8 4,0
Periodens kassaflode 59,4 22,2 -127,7 -1,9 25,5
Likvida medel vid periodens ingang 31,5 6,0 0,0 0,0 6,0
Peiodens kassaflode 59,4 22,2 -127,7 1,3 25,5
Likvida medel vid periodens utgang 90,9 28,2 -127,7 1,3 31,5

DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2015 Stendérren Fastigheter AB (publ) 11



Fastighetstyp

Ytbaserad (area) 27%

B Lager/Logistik
Latt industri
Kontor

B Retail
m Ovrigt

Fastighetsbestandet

| sSammandrag

Fastighetsbestandet per 30 juni 2015
Stendorren Fastigheters fastighetsbestdnd bestod per 30
juni 2015 av 75 fastigheter. Samtliga fastigheter ar
beldgna i Stockholmsregionen med ett sammanlagt
marknadsvirde om 4 428 miljoner kronor. Fastighets-
bestandet redovisas till verkligt vdarde baserat pa
externa virderingar utférda av Nordier, DTZ, Newsec,
Savills, Forum och CBRE.

Fastighetsbestdndet omfattade per 30 juni 2015 totalt
drygt 544 000 kvadratmeter. Segmentet latt industri
svarade tillsammans med Bolagets lager-logistikkunder
for 71 procent av den totala uthyrda arean (se dia-
gram). Bolagets utbud av kontorsytor (18 procent av
den uthyrbara ytan) utgors i huvudsak av kontorsytor
som hyrs ut i kombination med lager eller ldtt industri
lokaler. En fordelning baserad pa hyresvirde skulle ge
en marginellt ligre andel lager dé snitthyran for detta
ytslag dr ligre dn portfoljen i dvrigt.

Stendorren Fastigheter ligger mycket arbete pa att

identifiera intressanta
industriomraden med
potential i Storstock-
holm. Fokus ligger
sedan pa att utveckla
och forstiarka
ndrvaron i dessa

18%

7%
A 4%

omrdden. I Hogdalens
44%
industriomrade dr
Stendorren Fastigheter
storsta fastighetsigaren vilket medfor synergier bade
betriffande forvaltning och uthyrning. I Veddesta har
Bolaget stora och effektiva fastigheter som ocksa
medfor effektiv forvaltning. Fors i Visterhaninge soder
om Stockholm, Rosersberg vid Arlanda och Brunna i
Upplands-Bro nordvist om Stockholm r andra
omraden som Stendorren Fastigheter avser att vidareut-

veckla de nirmaste dren.

Hyresgaster och hyresavtal

Per 30 juni 2015 hade Stendorren Fastigheters drygt
700 hyresgdster. Hyresgidsterna utgors till storsta delen
av viletablerade medelstora foretag och stora multina-
tionella foretag. Hyresforlusterna i det fastighetsbe-
stdnd som ingdr i Stendorren Fastigheter har varit
marginella de senaste aren. Per 30 juni 2015 svarade de
fem storsta hyresavtalen for cirka 25 procent av
arshyran. Bolagets storsta hyresavtal med Coop
Sverige, som hyresgast, representerar cirka 12 procent
av den samlade arshyran (se diagram). Stendorren
Fastigheter strivar efter att teckna ldnga hyresavtal

12% Stoérsta

4% hyresgdsterna

3%
/3%
9
i 2% m Coop
Silex
| Tyco
m Kronfagel
B Unlilever
Ovriga

75%

med sina hyresgidster och den genomsnittliga hyresdura-
tionen uppgick per 30 juni 2015 till 4,6 &r.

Bolagets fastigheter har historiskt haft en hog
uthyrningsgrad och ldga vakanser. Uthyrningsgraden
i Stockholmsomradet for lager- och industrilokaler
har den senaste 10-drsperioden uppgatt till cirka 90
procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden for hela
portfoljen uppgick per 30 juni 2015 till 89,5 procent.

Byggratter och projektfastigheter
Stendorren Fastigheter innehade per 30 juni 2015
potentiella byggritter om totalt drygt 80 000 kvadrat-
meter. Mojligheterna i byggritterna bedoms som
mycket goda dé de ar koncentrerade till flera av
Storstockholms mest attraktiva omraden sdsom
Rosersberg vid Arlanda, Visterhaninge soder om
Stockholm och Enkoping. Utvecklingen inom byggrit-
ter och projektfastigheter dr primart kunddriven. Fokus
ligger pa att hitta befintliga och nya hyresgister som dr
i behov av storre eller helt nya lokaler och mota detta
behov genom att gora kundanpassade tilliggsinveste-
ringar alternativt genomféra nybyggnation. I syfte att
minimera riskexponeringen tecknas vanligen linga
hyresavtal med kunderna innan investeringarna
initieras. Bolaget avslutade under kvartalet ett projekt i
Veddesta 2:53 dir nya lokaler for tryckeriverksamhet
byggts for hyresgisten Atta 45 med en projektvolym
om ca 100 miljoner kronor. Dirtill pdgar ett om- och
tillbyggnadsprojekt i fastigheten Fotocellen 2 for nya
hyresgisten Stockholm Vatten. Inflyttning beriknad till
1 september 2015.
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FASTIGHETSVARDERING

Stendorren Fastigheter virderar varje kvartal 100
procent av fastighetsbestandet, varav 20-30 procent
externt och resterande del internt. Detta innebir att
varje fastighet i bestdndet skall externvirderas under en
rullande tolvmanaders period. Virderingsmodellen som
anvinds av sdvil de externa virderarna som Stendorren
Fastigheter, dr avkastningsbaserad enligt kassaflodes-
modell, vilka dven kompletteras av ortsprisanalyser.
Hyresintakter och intdkter fran fastighetsforsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs i not

Av Stendorren Fastigheters totala fastighetsbestand
om 75 fastigheter dr 70 stycken externvirderade under
det andra kvartaler 2015 och 6vriga internvarderade.
Den samlade marknadsvirderingen for bestdndet
uppgick vid periodens utgéng till 4 428 miljoner. De
externa fastighetsviarderingarna har utforts av Forum,
Nordier, Newsec, DTZ och, CBRE.

En sammanstillning av vardeférandringar under
aret samt varderingsforetagens varderingsparametrar i
samtliga fastigheter dterfinns nedan.

12 (Forvaltningsfastigheter) till arsredovisningen.
Tillkommande utgifter som ir virderingshojande
aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer
och underhaéllsatgirder kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer. I storre projekt aktiveras riantekost-

naden under produktionstiden.

Sammanfattning av externa varderingar

Foérandring redovisat varde fastigheter Mkr
Fastighetsbestdnd vid arets bdrjan 2186
Nya forvaryv av fastigheter 2130,3
Forsalining av fastigheter -840
Investeringar i befintliga fastigheter 17,3
Vardeforandringar i befintliga fastigheter 78,2
Fastighetsbestand vid periodens slut 4 428

Vardetidpunkt

31 december 2014 eller férsta kvartalet 2015

Externt varderingsforetag

Kalkylperiod
Inflationsantagande
Langsiktigt vakansantagande
Direktavkastningskrav
Kalkylranta kassafldde

Nordier Property Advisors, Forum Fastighetsekonomi,
Newsec Sweden, CBRE

5,10 eller ar, 8,8 ar i genomsnitt

2 procent langsiktigt, O-1 procent for ar 2015
3-1 procent. Viktat genomsnitt 5,5 procent
6,8-10,5 procent. Viktat genomsnitt 7,5 procent
7,7-12,7 procent. Viktat genomsnitt 9,4 procent.

Moderbolaget i sammandrag

Verksamheten i moderbolaget utgors av koncernovergri-
pande funktioner. Inga fastigheter dgs direkt av moder-
bolaget. Intikterna i moderbolaget uppgick under
perioden till 7,4 miljoner kronor (0). Moderbolagets

resultat efter skatt uppgick till -1,2 miljoner kronor
(-0,9). Likvida medel uppgick per 30 juni 2015 till 130,1
miljoner kronor (5,0).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

2015 2014 2015 2014 2014
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Nettoomsattning 74 - 3,7 - -
Rorelsens kostnader -10,7 -0,9 -57 -0, -2,5
Resultat fore finansiella poster -3,3 -0,9 -1,9 -0,1 -2,5
Finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernforetag - - - - -3,0
Rantenetto 1,7 - 14 - -0,3
Resultat efter finansiella poster -1,5 -0,9 -0,5 -0,1 -5,8
Bokslutsdispositioner - - - - 0,3
Resultat fére skatt -1,5 -0,9 -0,5 -0,1 -5,5
Skatt pa periodens resultat 0,3 B 0,2 - 0,5
Periodens resultat -1,2 -0,9 -0,4 -0,1 -4,9
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

FOR MODERBOLAGET

Belopp i miljoner kronor 2015-06-30 2014-06-30 2015-03-31 2014-12-31  2014-03-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar 0,4 - - - -
Andelar i koncernforetag 908,9 2] 1012,5 815,4 2]
Fordringar hos koncernforetag 912,2 - 706,8 - -
Andra langfristiga fordringar 0,3 - - 0,5 -
Uppskjuten skattefordran 2] - 1,9 1.8 -
Summa anléaggningstillgangar 1823,8 2,1 1721,2 817,6 2,1
Omséattningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 511 - 35,7 10,5 -
Kortfristiga fordringar 28,0 0,9 12,2 0,8 0,9
Kassa och bank 3,2 20,7 130,1 50 21,4
Summa omsattningstillgangar 82,3 21,6 178, 16,4 22,3
SUMMA TILLGANGAR 1906,1 23,7 1899,4 834,0 24,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital 1151,9 23,5 1152,3 792,6 23,7
Summa eget kapital 1151,9 23,5 1152,3 792,6 23,7
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond - 0,3 0,0 - 0,3
Summa obeskattade reserver = 0,3 - - 0,3
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 565,9 - 565,3 - -
Summa langfristiga skulder 565,9 0,0 565,3 0,0 0,0
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder = - - 21,6 -
Ovriga skulder reverslan = - 120,2 - -
Skulder till koncernféretag 174,2 - 25,8 1)1 -
Ovriga skulder 14,2 -0 357 8,7 0,5
Summa kortfristiga skulder 188,3 -0,1 181,8 41,4 0,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1906,1 23,7 1899,4 834,0 24,4
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Nyckeltal

Stendirren Fastigheter skapades i sin nuvarande form den 5 november 2014. Tidigare bedrev bolaget
annan verksambet, vilken i jamforelsetal for 2014 redovisas som avyttrad verksambet. Mot denna
bakgrund dr en jimforelse med foregdende dr ej meningsfull.

FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

2015 2014 2014 2013

jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar area, tusental kvm 544,0 - 275,0 -
Antal fastigheter 75 - 31 -
Marknadsvarde, Mkr 4 428 - 2186 -
Areamassig uthyrningsgrad, % 90,2% - 93,5% -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,5% - 88,9% -
Direktavkastning 6,4% 6,0%*
Hyresduration, ar 4.6 - 52 -
Snitthyra, kr/kvm 796 - 724 -
Finansiella
Hyresintakter Mkr 150,0 2,7 222 -
Driftnetto 103,4 - 12,8 -
Forvaltningsresultat 50,5 0,2 -2.8 -
Resultat fore skatt 131,5 0,9 31,8 -0,8
Balansomslutning, Mkr 4 653,6 317 22891 7.5
Genomsnittligt antal anstéllda 4,0 50 3,6 4,0
Genomsnittlig réanta totala skulder inkl. derivat, % 3,09% - 2,72% -
Rantebindning 1an i kreditinstitut, ar 3,1 - 0,25 -
Kapitalbindning lan i kreditinstitut, ar 33 - 2.8 -
Soliditet, % 27,6% 91,5% 35,8% 75,0%
Beldningsgrad, % 67,9% - 58,7% -
Belaningsgrad pa fastighetsniva, % 57.8% - 57.8% --
Rantetackningsgrad, ggr 2,50 - 21 -
Aktierelaterade
Aktiekurs vid periodens utgang, kr 44,5 79,6 435 95,0
Eget kapital per aktie, kr 46,5 21,7 431 6,5
Resultat per aktie, kr 4,3 0,8 9,2 2,0
Antal aktier vid periodens utgang ** 27 619 986 1291250 19024 986 860 766
Genomsnittligt antal aktier 24 377 486 1076 008 3116 883 860 766
Borsvarde, Mkr 1229 102,8 8276 81,8

* Direktavkastning per 31 december 2014 ar en uppskattning
** justerat for split 1:2 under 2014 och omvand split 4:1 under 2014
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Aktiekapital och agarférhallanden

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgar till

16 571 991,60 kronor, fordelat pa 2 500 000 aktier av
serie A respektive 25 119 986 aktier av serie B. A-aktier i
Stendorren Fastigheter berittigar till tio roster pa
bolagsstimma och B-aktier berittigar till en rost pa
bolagsstimma. A-aktier kan konverteras till B-aktier
till forhallandet 1:1. Samtliga aktier medfor samma ritt
till andel i bolagets tillgdngar och vinst. Enligt fore-
slagen bolagsordning finns hirutéver mojligheten for
Stendorren Fastigheter att utge preferensaktier.

Bemyndiganden

Arsstimman beslutade den 22 maj 2015 om att bemyn-
diga styrelsen att, for tiden intill slutet av ndsta ars-
stimma, vid ett eller flera tillfallen, och med eller utan
avvikelse fran befintliga aktiedgares foretradesratt fatta
beslut om nyemission av stam- och/eller preferensaktier,
teckningsoptioner eller konvertibler. Nyemission ska
kunna ske med kontant betalning eller med bestim-
melse om apport eller kvittning. Antalet stam- och/eller
preferensaktier, teckningsoptioner eller konvertibler
som ska kunna ges ut med stod av bemyndigandet ska
inte vara begrinsat pd annat sitt in vad som foljer av
vid var tid gillande bolagsordnings granser for aktieka-
pital och antal aktier.

Incitamentsprogram

Vid extra bolagsstimma den 5 november 2014 beslu-
tades i enlighet med styrelsens forslag att infora ett
personaloptionsprogram. Syftet med personaloptions-
programmet ar att premiera ett langsiktigt engagemang
hos koncernens personal, att tillse att bolagets lang-
siktiga virdetillvaxt dterspeglas i personalens ersatt-
ning och att i 6vrigt oka intressegemenskapen mellan

Storsta dagare per 30 juni 2015

koncernens personal och dess aktiedgare. Programmet
forvintas vidare motivera personalen till fortsatt arbete
for koncernen. Personaloptionsprogrammet omfattar
samtliga anstdllda i Koncernen samt pé hel- eller deltid
inhyrd personal vid tidpunkten for offentliggorande

av bolagets bokslutskommuniké. Beslut om tilldelning
fattas av styrelsen i samband med offentliggorandet av
bolagets bokslutskommuniké, forsta gdngen avseende
rakenskapsdret 2014 och sista gdngen avseende riken-
skapsdret 2016. Personaloptionerna tilldelas vederlags-
fritt och kan utnyttjas av innehavaren fradn och med den
1 mars 2018 till och med den 30 april 2018.

Aktiedgaravtal
Savitt styrelsen i Stendorren Fastigheter kdnner till
foreligger inga aktiedgaravtal.

Handelsplats

Stendorren Fastigheters B-aktie handlas pa First North
Premier, Nasdaq Stockholm. For bolag anslutna till
First North, Nasdaq Stockholm krivs en Certified
Adviser vilken bland annat skall utéva viss tillsyn.
Remium Nordic AB dr Stendorren Fastigheters Certi-
fied Adviser. Bolagets kortnamn dr STEF B. Bolagets
ISIN-kod dr SE0006543344. En handelspost motsvarar
en (1) aktie.

) Antal aktier Totalt antal Andel av

Agare A-aktier B-aktier aktier Aktiekapital Roster
Kvalitena AB 2 500 000 8203824 10 703 824 38,8% 66,2%
Lansférsakringar - 2610 000 2 610 000 9,4% 52%
Vassen Fastigheter (Lantmannen) - 2 080 000 2 080 000 7.5% 4,2%
Staffan Rasjo - 865 000 865 000 31% 17%
Altira - 800 000 800 000 2,9% 1,6%
Anders Ivarsson AB - 663 349 663 349 2,4% 1,3%
U&P Fastighetskonsult/Ullberg & Partners - 641 349 641 349 2,3% 1,3%
Sofieberg Invest - 600 000 600 000 2.2% 1,2%
Sadeséarlan Fastigheter (Kilenkrysset) - 600 000 600 000 2.2% 1.2%
Knut Pousette - 537 949 537 949 1,9% 11%
Ovriga Agare - 7518 515 7518 515 272% 15,0%
Total 2500000 25119 986 27619 986 100,0% 100,0%
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Vasentliga handelser

Vasentliga handelser under perioden Vasentliga handelser efter periodens
e Den 30 april 20135 tilltradde bolaget, i tva separata utgang
transaktioner och via bolagsaffirer, fem fastigheteri ~ ® 2 juli 2015. Bolaget tecknar ett sjudrigt hyresavtal

Upplands-Bro, Taby och Vallentuna om totalt cirka med SM Bil AB i fastigheten Upplands-Bro Viby
13 600 kvadratmeter lokaler for latt industri. 19:30. Uthyrningen avser 2 200 kvadratmeter tidigare
Det samlade forvirvsvirdet i dessa transaktioner var tomstélld yta med en drshyra om 2,6 miljoner kronor.

139 miljoner kronor.
e 3juli 2015. Bolaget forvirvar en fastighet i Enkoping
e Den 7 maj 2015 godkindes Stendorren Fastigheter omfattande 1 950 kvadratmeter yta for kontor och
for handel pa Nasdaq First North Premier. latt industri. Forvarvsvirdet ar 18,6 miljoner kronor.

e Den 8 maj 2015 salde Stendorren Fastigheter en
fastighet, via bolagsaffir, efter en kort innehavstid
da den inte bedomdes vara langsiktigt strategisk for
bolaget. Forsiljningspriset oversteg forvarvsvardet
med 13 procent.

e Stendorren Fastigheter starker sin organisation och
nyanstiller. Till uthyrningschef har Maria Mastej
rekryterats, som narmast kommer fran Savills dar
hon arbetat med uthyrningsfragor. Maria kommer
att ingd i bolagets ledningsgrupp. Forvaltningsor-
ganisationen forstirks dven med Mats Gunnarsson,
narmast fran Sofieberg och Erik Grass fran Profi
Fastigheter.

e 22 maj 2015. Arsstimma och offentliggérande av
delarsrapport for forsta kvartalet 2015.

e 26 maj 2015. Finansinspektionen godkanner pro-
spekt avseende upptagande av bolagets obligation
till handel pa Foretagsobligationslistan vid Nasdaq
Stockholm.

Veddesta 2:53
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Ovrig information

Transaktioner med néarstaende

Slottsfabrikens Egendomsforvaltning AB, ett dotterbo-
lag till Kvalitena AB, skoter fastighetsforvaltningen for
Stendorren Fastigheter. Bolaget rekryterar under 2015
en egen forvaltningsorganisation vilken bedéms vara pa
plats under arets tredje kvartal. Box Bygg AB, ett
intressebolag till Kvalitena AB, tillhandahaéller bygg-
tjdnster i det pdgdende projektet pa fastigheterna
Fotocellen 2 samt i det nyligen avslutade projektet

pa fastighetet Veddesta 2:53. Hartill hyr Stendorren
Fastigheter ett mindre kontor for bolagets ledning av
ett dotterbolag till Kvalitena. Tidigare erhdllna lan frén
Kvalitena har under det forsta kvartalet 2015 4terbeta-
lats i sin helhet. Samtliga transaktioner med narstdende
parter sker pd marknadsmaissiga villkor. Utover vad
som anges ovan dr inte och har inte heller Stendorren
Fastigheter varit part i ndgon affirstransaktion, lan,
garanti eller borgensforbindelse med ndgon av
styrelseledamoterna, ledande befattningshavare, storre
aktiedgare eller narstdende till ndgon av dessa.

Risker

Risker och osikerhetsfaktorer dr framst relaterade till
forandringar i makroekonomiska faktorer som kan leda
till hogre vakansgrad och stigande kapitalkostnader
samt ligre hyresnivier. Okade driftskostnader som
eventuellt inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal,
oférutsedda och omfattande renoveringsbehov som kan

leda till 6kade underhallskostnader. Risk att langivarna
ej kommer att forlinga Stendorren Fastigheters krediter
vid krediternas slutforfall. Fastighetsforviarv ar vida-

re en 16pande del av bolagets verksamhet och till sin
natur forenat med viss osikerhet och vissa risker. Mer
information om dessa risker dterfinns pa sidorna 64-65
i bolagets drsredovisning for rikenskapsaret 2014.
Utover de risker som oversiktligt redogors for i drsredo-
visningen har inga andra visentliga risker identifierats
under den senaste perioden.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med TAS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt
berdkningsmetoder har tillimpats som i den senast
avgivna finansiella informationen, se arsredovisning
2014 sidorna 46-50. Forvaltningsfastigheter redovisas
enligt IFRS 13 i enlighet med niva 3. Verkligt varde for
finansiella instrument 6verensstimmer i allt vdsentligt
med redovisade viarden. Moderbolaget tillimpar
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Den nya tolkningen av IFRIC
21:Levies tillimpas fran och med rikenskapsaret 2015.
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Gobéteborg, 2015-08-19

Seth Lieberman Fredrik Brodin
Styrelseordférande Verkstédllande direktér
Mikael Andersson Mikael Nicander
Styrelseledamot Styrelseledamot
Knut Pousette Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot

Erik Selin

Styrelseledamot
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Revisors granskningsrapport
Stendorren Fastigheter AB (publ), org.nr 556825-4741

Till styrelsen

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten)
for Stendorren Fastigheter AB per 30 juni 2015 och den sexmanadersperiod som slutade per detta datum.

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna delars-
rapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna
delarsrapport grundad pd var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delirsinformation utférd av féretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestdr av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ir ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfrigor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgirder. En
oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsédtgirder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sddan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstiandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har dirfor inte den sikerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var o6versiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omstindigheter som ger oss anledning
att anse att delarsrapporten inte, i allt visentligt, 4r upprittad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med drsredovisningslagen.

Stockholm 2015-08-19
Ernst & Young AB

Mikael Tkonen Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Areamassig uthyrningsgrad

Kontrakterad area vid periodens utgang i férhallan-
de till totalt uthyrningsbar area vid periodens
utgang.

Beladningsgrad

Rantebarande skulder vid periodens utgang i
forhallande till totala tillgédngar vid periodens
utgang.

Direktavkastning

Periodens driftnetto omraknat till drsbasis och
justerat for fastigheternas innehavstid dividerat
med fastighetsvarde.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i
forhallande till hyresvéarde vid periodensutgang.

Forvaltningsresultat
Resultat exklusive vardeforandringar och skatt.

Genomsnittlig ranta
Finansiella kostnader i relation till genomsnittliga
rantebdrande skulder.

Hyresduration
Aterstédende 16ptid pad hyresavtal.

Kapitalbindning
Genomsnittlig aterstdende [6ptid pa réntebarande
skulder till kreditinstitut.

Kassaflode per aktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende
i kassaflodet samt minskat med aktuell skatt i
relation till genomsnittligt antal aktier.

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt, dividerat med
genomsnittligt utestdende antal aktier.

Réantebindning inklusive derivat
Genomsnittlig rantebindning pa rantebarande
skulder till kreditinstitut med h&nsyn tagen till
ingdngna derivatavtal.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat efter aterldggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Triple-netavtal

Typ av hyresavtal dar hyresgasten, utdver hyran,
betalar samtliga kostnader som beldper pa
fastigheten och som normalt hade belastat
fastighetsagaren. Dessa inkluderar driftkostnader,
underhall, fastighetsskatt, tomtrattsavgald,
forsakring, fastighetsskotsel, etc.

Numeriska uppgifter angivna inom parentes i rapporten avser jamforelse med motsvarande period féregaende ar.

| rapporten kan det forekomma avvikelser pa grund av avrundningar.
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Bilaga 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

Per den 30 juni 2015 omfattade fastighetsportféljen ekonomiska vakansen till cirka 44 miljoner kronor
totalt 75 fastigheter och tomtritter med en total (uttryckt i drshyra). Den bedomda &rliga driftkostnaden
uthyrbar yta om cirka 544 000 kvadratmeter. Det uppgar till drygt ca 110 miljoner kronor (exklusive
totala bedomda hyresvirdet vid full uthyrning uppgar central administration) och driftnettot bedoms sdledes
per detta datum till cirka 436 miljoner kronor och den uppga till cirka 280 miljoner kronor pa drsbasis.*

*Detta dr inte en prognos om férvintat utfall utan Bolagets bedomning av l6pande intjiningsférméga pa drsbasis utifrin det samlade
fastighetsbestdndet per 30 juni 2015

Veddesta 2:43

22 Stendérren Fastigheter AB (publ) DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2015



KALENDARIUM

Delarsrapport jan-sep 2015 23 november 2015
Bokslutskommuniké jan-dec 2015 23 februari 2016
KONTAKT

Foér mer information, vanligen kontakta:

Fredrik Brodin, VD Magnus Sundell, CFO
fredrik.brodin@stendorren.se magnus.sundell@stendorren.se
070-888 66 65 070-602 76 75

Stendérren Fastigheter AB (publ) &r ett fastighetsbolag
aktivt inom segmentet lager och latt industri.
Stenddrren &r noterat pa Nasdaq First North Premier (Ticker: STEF B).
Certified Adviser & Remium Nordic AB (www.remium.com).

STENDORREN

STENDORREN FASTIGHETER AB (publ)
Strandvagen 5a 114 51 Stockholm tel 08-121 317 OO0 www.stendorren.se



